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〔総説〕分譲マンションをめぐる管理問題と管理システム
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はじめに
本稿では各住戸がそれぞれ区分所有された共同住宅を
f<'ンションJという用語で用いる。
昭和40年代IC.<'ンションブームが始まってから.今日
までに供給された7 ンションの数は 150万戸(i!l設省調
べ)IL遣するといわれている。供給先は首都圏や近畿圏
など大郎市及びその周辺地域iζ多いが，中小郎市iとも供
給されるようになってきている。今日において7 ンショ
ンは，少なくともその盈においてはもはや郎市住宅の主
していくものと足i、われる。しかしマンションは，乙れま
で臼本人が経験した乙とのない，まったく新しい所有形
態の住まいであり.それ故f(傑々な問題を抱えている。
本稿は<'ンションの抱えている管耳目上の問題点を整理
しそれらの同組解決の上で供給当初における巡営管理
システムの設定がil要であることを説き.管理システム
の設定を適切に行っていくために必要な研究課題を明ら
かにしようとしたものである。
1. マンションの供給状況
乙れまでのマンション供給状況をみると図 lのよう
要なタイフ でーあるといってよいであろうし，今後も憎加 になり，ζの問f(4 [口!のマンションブームがあったとさ
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図 1 "7ンションの供給状況(注)悠設省推計「住宅J1986.10より
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れているど第 1次マンションブームは東京オリンピック
の直前.高度経済成長時代の入口であった昭和37-38年
である。乙の当時，マンションは庶民にとって高嶺の花
で.年間販売戸数はまだ数千の単位であった。第2次7
ンションブームは，高度経済成長も半ばの昭和42-44年
に起乙り，年問販売戸数が万単位に乗るd:うになる。マ
ンション大衆化の始まりである。第3次は，列島改造ブ
ムー1:乗った昭和47-49年で，土地投機とともに過熱し
たが，オイノレショックで沈静化した。そして.更に大衆
化のすすんだ第4次ブーム(昭和52-54年)を迎え.毎
年約10万戸が供給されている。
2. マンションの管理問題
7 ンションをめぐる問題としては，乙れまでにも 「臼
照権問題J.r欠陥マンション問題J.r販売・広告の問
題」などがみられたが、供給量が増すにつれて，新しい
問題として管理問題がクローズア yプされてきている。
さて，管理問題と一口にいうけれども，具体的にどの
ような問題が発生しているのかを，事例をもとに整理し
てみる。資料は，具体的な問題事例が数多く紹介されて
いる 4文献2)3) 4) 5】と，今医者らが調査などを通して実際
iζ見聞きした事例とを元にしている。
管理問題の事例を内容の性格から分類すると，三つに
大別できる。 一つは.fll物や設備など物的状態が整って
いなかったり，適切でなかったりといった物的繁備.維
持管埋にかかわる問題である。二つは，管理行為を適切
に処理していく ，運営管理にかかわる問題である。そし
て三つ目は，住み手が共同生活上で互いに及ぼしあう諮
問題，つまり共同生活管却に係わる問題である。
これらの管理問題が発生してくるのは，区分所有とい
う所有形態に第一義的な原因がある。共同住宅でありな
がら.住戸専有部分が個別iζ所有され，各区分所有者の
管理にゆだねられている一方，それらの区分所有者が共
用部分を共同で管理する乙とが義務づけられている点に
官盟問題が発生する索地があるといえよう。その内在化
している管理問題が発現する原因には."ンションの供
給と管理，そして居住1:係わる 4主体が関係していると
考えられる。 4主体とは，①分譲業者.②施工業者.③
管浬会社.④居住者である。先ほどの管理問題の事例を.
乙の主体ごとK整理を行なうと表ー lのようになる。た
だし，問題事例として生じている現象は一つでも原因主
体が復数にわたるものもあり，そういった事例は，それ
ぞれの主体欄に整理をしている。従っていくつかの間題
事例については重復している。
さて.それぞれの問題についてみてみよう。まず，分
譲業者の問題としては.そもそも駐車場が不足している.
集会所がない.エレベーターの位置が惑い，軟弱地盤の
11乙建設するなど設計Ir起因するもの.庖舗 ・事務所等
非居住部分の混在する線合用途マンション，等価交換方
式によるマンションなど管理問題を内包したプロジェク
トの企商立案によるもの，また販売戦略t.事実と異な
る乙とを販売パン71C記載したり，管理費を極綿IC安く
設定するなど販売方法K問題のあるものなどがあり，分
譲後の管理の乙とを考慮せずに，企画・販売している分
譲業者の供給資勢に大きな問題のあることがわかる。
二番目の施工業者に原因のある問題としては，結露.
外喜重量IJ離，排水不良.倹気不良などの施工技術上の問題
と，その後のアフターサービスや補修時における業者の
対応の仕方についての問題がある。後者については，た
とえば連絡をしでもなかなか来ないとか.換気扇の修理
をメーカーに頼んだら. r換気扇は正常です。ダクトが
綴れているがそれはうちの範囲ではない。」といって帰っ
てしまうなど立任がたらいまわしにされる乙と，苫f吉を
業者1:申し出ても「閉じものなのにお宅だけ不調なはず
はない。Jrよそはなにも言っていない。Jと口封じにかか
るなどの対応のまずさ，遅れの問題が自につく。
第三の管理会社の問題としては. rすべて委託されて
いるのだから」と入居者の意向を聞かずに系列会社に仕
事を発注するなと¥行理会社が管理の決定権を健ってし
まっていたり.管理組合の修繕積立金を預ったまま倒産
・蒸発するなど，管理会社の資質を問われる問題が起っ
ている。また，履い入れた管理人11:，充分な管P:~人教育
もせずに，すくすマンションの管理を担当させるといった
問題もある。乙れは，管理会社や管理人が，紫人の居住
者集団を援助してし、く専門家，つまりマンション管理の
プロフェッションとして社会に充分通用する程育成され
ていないと乙ろに問題がある。
第四の居住者の問題としては，マンションでは住戸所
有者が管理の主体であり.彼らが共同して管理をすすめ
ねばならない義務と責任があるが，管理組合役員K成り
手がいないとか，問題が生じたら何でも管恩人iζ持ち込
むといった管理意識の希薄さ，また共有地iζ勝手に花を
植えるとか，専用庭lζ物置をつくるなどの共同生活糠式
iζ対する不慣れ，深夜K掃除機をかける.夜中にピアノ
を弾くなどの生活マナーの欠如等があげられる。また.
五2・近のマンションでは借家化，非居住用途化がすすみ.
不在の区分所有者や居住用途以外の7 ンション利用者が
増えており，区分所有者としてまとまりにくいという問
題も生じている。
乙れらの問題発生の原因主体と先述の管理問題の性格
とを組みあわせて問題を整理してみると，表ー2のよう
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表 1 分譲マンションの管理問題
原 因 具 体 j91J 
.~ 
f生絡
府舗 ・事務所等の • 1 -2階庖舗、 3-9幣住宅のマンション。 il物や設備の繍修のたびに居住
月1途混在 者と庖舗とのごたごたがある。屋上の給水タンクを補修したが、 r Fの飲食 総庖の方が無制限に水を使うのlζ、修埋代をfムわなかった。」と居住者。古く . 
なった日動火災報知綴の交換を消防署から答告されているか、 「下lζキャパ 連
レーや庖舗が入ったので、規制がきびし くなった。 jと居住者が言う。
旧
-マンションの中の居住者と恨務所lζ使う人との悶で意見をまとめるのに苦労 辺する。
分 等価交換マンション • 30戸の等価交倹マンションで、旧地主が、存分程の投票権をもっているので、 運
における旧地主の権
総会をやってもうま くいかず、居住者の怠見が反映されない。
利強い -等価交像マンションで2階以下をもっている旧地主は管埋IC熱心だが、 3階 維
以上の他の区分所有者はそうでもない。外壁塗装の意見もまとまらず、旧地 . 
議 旧地主と居住者の管 主が下から、ド分だけ塗りかえている。 連
理意識の違い
• 6部屋を持つ旧地主は、大修繕の際の6戸分の費用負担iζ幾色を示す。 連
社宅等の賃貸住宅の • 3練あるうちA練は社宅、 B.C棟は一般分譲。他様居住省の了解なく、 A 維
業
混在
棟居住者用の物置と自転車位協を共有敷地lCilてる。売り主とA棟の親会社
との販売時の条件lとなっている。 A長
-当初24戸の分譲マンションとして売り出したが、 1戸だけしか5忘れず、後り
の13戸を先の入居者K説明もせずに賃貸IC切り信えている。分譲主が13/24 巡
者 の過半数の所有権をもつので、 11戸分の分譲居住者の窓志が無視される。
ワンノレー ム ・リ スー・ -所有者と居住者が違うため管理資任が不在、地域の環境が悪化し、引っ越す
マンション
人もいるが、そのあとへ第2のリース・7 ンションが進出してくる。
-東京世田谷の リー ス ・7 ンションで、所有者は神戸市から新潟市までいる。 連
K 居住者は自分の部屋の家主を知らない。所有者はすべてを分譲会社にまかせ
自分の所有物を見た乙とがない人が大半。
住 戸 函 -間取りが狭い。 -収納スペースが少ない。 -あんどん部屋がある。
• L 0が 6~H~のスペースしかなく狭L 、。
よ 'LDKがワンルーム式で、熱・湯気・臭いが乙もりがち。
-家事作業湯が狭く、動線悪い。 維
-浴室 ・使所が無窓のため倹気扇の常用による騒音の発生。
-空気穴が小さく湿気が多い。 -各戸の倉艇がない。
-床スラブ、 R重厚をもっと厚く。 -ベランダが狭い。
る
住 練 五十 画 -北側IC陥が当たらなL、。南向きの棟は 1i棟しかない。
-凹凸は採光の面でよいが、使い勝手は必ずしもよくない。 維
-マンション玄関の階段が急でスロープがない。自転車ゃうぱ箪が不便。
問 -玄関のっくりが殺風景で、 ?Eの植込みが欲しい。
-入口が後数で人の出入りがチェックできない。
-エレベーターにお結が入らない。 共
-エレベーターが屋上の 1階下までしか行かない。
題
-エレベーターが1台しかなく、位置が端で不便である。
• 500戸を超す大規筏7 ンションで住民の意見がまとまりにく L、。 速
-管理人室が狭い。 -管理人室が、仕事と生活の場の区別がつきlζ くい。 運
-管理人窓口の位置がわかりにくく、来訪者のチェックがうまくできなb、。
. 
共
-火事の際14-15階までしかはしご車が届かない。 維
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原 因 具 体 伊l 性格
敷 地 2十 函 -駐車スペースの不足。 -自転車置場の不足。 -子供の遊び場の不足。
-集会所がない。 -コ。ミ置場の不足、位置が悪い。 維
-建ぺい率が高く空地が少ない。
回 -電気室を無償で関西電力IL貸している。 運
-近隣住民との協定で、 「敷地内直行権Jが定められている。
-公関空地があるので、近所の住民が通り抜ける。自転車を停めてし、く。犬の
分
散歩1ζ来て糞の後始末をしなし、。ゴミをすてていくなどの問題が生じている。
-西側の15階建マンションによって日照が侵害される。 :t- 
-塀がないので、どζからでも入れる。
-南側』ζ逃げる道なく火事などの時不安。
譲 -湿地帯を造成した軟弱地盤lζマンション建設している。 維 |
販売パンフと事実が -分議案内パンフと実際の箇所が途っている。パンフには「避雷針設置Jとな
っているが、実際はついていない。 r駐車場はアスフアルト仕上げjとなっ
業 異なる ているが、実際はコンクリー卜。 rフェノレト下地カーペット張りJのはずの
廊下がモルタ Jレ下地カーペットになっている。 維
-分譲パンフレットと外観が異なる。外壁の大半がタイノレばりのはずなのに違
者
つ。
-パンフレッ卜iζ描いてあった間取り仕様と異な っている。
-パンフレ y トには駐車場30台とあるが、実際は17台分しか確保できない。 迷
iζ 
販 J童h三 方 法 -素人ではモデルルームIC備えつけてある設計図書をみて施工精度を判断する
のは不可能。 維
-設計図書が分譲業者から居住者IC引渡されていなくて、内部構造がよくわか
よ
らず修繕がやりにく L、。
-販売会社が取引時IC重要事項の説明を実施していない。
-取引主任の資格のない社員が売買契約lζ当っている。
る
-虚偽の売賀契約書子や物件説明書を使って販売している。
-共有部分の持分比が専有面積比でなく、その基準が説明されていない。
-中古マンションを買うにあたり、前所有者のローン残債まで含めて買わされ
る。 連
問
-売りやすくするために、管理貨を極端に安く設定している。
• 1-2ヶ月の販売期間のうちに、表示価格どおり売る時と、怒意的に値引き
して売る時がある。後から寅う人K値引きする時ICは、先lζ買った人にも値
引きをすると、分譲会社が口約束している。
題
• 3棟のうちの 1;僚を社宅として一括購入した会社にだけ、物置と自転車置場
の設置、無料駐車の権利などを認めて販売している。
-マンションを購入してもらうために、ペ y ト飼育をしてもよいと、販売会社
の社員が言う。
( 
-販売条件l己最寄り駅まで fパス開通Jとあったが、パスは運行せず、分譲業 共
続 者のチャーターしたマイクロパスが走るだけであって、ラッシュ時には乗り
切れない。
き
駐車場の権利 • 20台の駐車湯の永久使用権がl区画40万円、計800万円で売られ、売り主の
) 収入になっている。
-マンションの1階部分のピロティ(駐車場)が販売会社の区分所有で、専用 迷
使用できるようにな っている。そのくせ、ピロティ部分の固定資産税や水光
熱費を管理組合から支払っている。
-駐車場の地上権設定契約を分譲業者と交している。
(4 ) 
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原 因 7自て 体 {9fJ 性絡
田 ;I!凋剖紛の分譲主折有 -管理人室が分譲主所有になっている。その分の管理費や積立金を支払ってい 運なし、。
分
者譲業
-分譲会社が売れ残り住戸分の管理費や積立金を支払わない。そのために、管 維
flI1認が少なく管理委託費やエレベーター管理費をまかなえなし、。不足分は、 . 
iζ 分譲会社が立て替えているとして、居住者lζ支払b、を請求してきた。 遂
よ
る 敷地の権利 -建築確認申請後、敷地部分の名義を変更したり、一部売却している。
問 -敷地の一部が借地になっていたが、建設工事完了と同時に借地権を地主iζ返
題
還している。 運
続き
-マンション購入者の共用として敷地が所有権移転されたのは底地のみで、周
辺敷地の所有権は業者が留保している。
) 
かけ込み申請 -かけ乙み申請で建てられたので、既存不適絡建築物である。 遥
使い方についての -風呂の湯が青くなる。給湯管用の銅管が原因らしい。予損l陀ミきる事態であり 維
開月不足 ながら、業者は事前lζ十分説明していない。
施 工 不 良 -マンホールへの排水路が逆勾配になっているので、一階住戸のトイレの水位
があがり排水が逆流する。
-市の最終確認をうけずに、排水溝を勝手iζ市の下水本管へ流して使用すると
回 いう、違法工事をしている。
-床下のコシクリー 卜が給湯管のつなぎ目からの水もれでじっとりぬれている。
• I置にシミが出てきた。
施 -線太が腐りかけている。
-屋上の防水不備。
-炊事場の臭気逆流ーダンパーの羽根がはずれて機能していない。
工 -浴室1(.トイレの臭気が入る。
-ひさしなど、コンクリ ート片の洛下。
-雨もり一結露だとしてζまかそう とする。
業 -ひび割れがして、ベランダ・階段の簡易防水の耐用切れ。
-コンクリー卜とジャりが分離していてその影響で壁にヒビ割れが入る。
-地盤沈下でガス管領傷。
者 -開放廊下やベランダなど「片持スラブ」の中の鉄筋が図面通り配筋3れてい
なし、。
-コンクリ←卜のかぶり厚さが基準以下。
iζ -ベランタなどでモルタルが浮き上っている。
-給排水管彼裂一給水管1(.断熱材をまいていない。
-赤水一朝、水道の絵をひねるとボウル1ζ2-3杯は赤い水が出る。 維
よ 洗濯機内の白いシャツが赤茶けた色にそまる。
-魚を焼くと家中1ζ煙が充満する。
-洗濯機排水管のつぎ目が悪くなり、水もれする。
る -風呂場の排水口と排水管がつながっていなくて階下へ雨もりする。
-床下IL水がたま っていて、水道管やカeス管が真っ赤にさびている。
-洗面所排水管の接続不良。
問 -施工ミスによる寸法違い。
-ブロァク塀の亀裂。
-排水管の中lζ角材が入っていて物がひっかかり、汚水があふれる。
題 -外壁のモルタ/レ剥離。 -結露。
-電気配線のミスー台所コンセント回路と照明回路がいっしょになっている。
-トイ レの電球が笠ごと洛ちてきた。
-ベラン夕、網戸の止め金具がはずれている。
-電話配線が図面通りでない。
-洗面所の化粧用ユニットがはずれて落ちた。
-ブロ アポンプの故障。
-壁の亀裂からの雨もり。
-換気不良一炊事もしないのににおいがする。
( 5 ) 
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原 因 具 体 伊j 性格
施 工 不 良 -浴室の洗い場の壁iζ釘がi封ている。
-地盤沈下lとより敷地IC亀裂、側溝破領、駐車渇の地面凸凹。
回 -浴室のユニット床の亀裂。
施 -洗濯機の防水パンの勾配悪し。 維
工 -洗濯場の排水口から汚水の逆流。
業 -畳がコンクリート床lζ直敷き。
者
-昭和49年春の完成なのに、 37年製の中古の変圧器を使用していた。
IC アフターサービス -入居l年目の点検の際、換気扇の不調を売り主lというと、 [同じものなのに
よ お宅だけ不調なはずはない。」と取り合わない。
る 補修時の対応、 -修理にやってきた侠気扇メーカーの社員は f換気扇は正常です。ダクトの施
間 工はうちではないJといって帰っていった。
題 -換気の不調を業者lζ申し出たら、 fよそは何もいっていないのに」と居住者
r、 のロを封じようとする。
続 -雨もりの苦情の電話を売り主1ζかけると「施工業者ICいってくれ。 J施工業
き 者にかけると 「売り主にいってくれ。 J 維
、・' -しつ乙く苦情を言うと「自分の持ち物なんやから、自分で手入れしなはれ。」r，量L、fごら売れんようになりまっせJとまで言う。
-管理業者を通して、専門業者iζ補修工事を発注すると、管理業者がマージン
を上乗せするので割高にな った。
-外壁塗装をしようと建設会社IL見つもりを依頼したら約4，000万円だったが
念のため地元の塗装業者IC見積りをしてもらったら約3，200万円で、 一部分
割払いをしてもよいと便誼をはかつてくれた。
管理会社の資質 -管理会社が不渡り手形を出して倒産した。管理費の帳簿も居住者の名簿もつ
くられていなかった。預けていた修繕積立金の500万円も蒸発してしまった。
回 -数千戸の管理を担当していた管理会社が、預託されていた管理費や修繕積立
金など約l億円を遵転資金その他IC流用して、あげくに倒産してしま った。
Iすべて委託されているのだからjと管理会社が、入居者の意向を聞かずに
管 系列業者IL仕事を発注するなど、事実上の決定権をもっている。
-管理とは何かがわからない索人同然の管理会社である。
運-管理会社が管理人lζ対して r(居住者の側IC立つような)余計な仕事はする
理 な。 Jと街示をした。
• iOO不動産が決めたととなので、乙ちらは言われるとおりにやっていれば
よい。 Jと分譲業者の方を向いている。
会 -管理開始後2年間も管理組合をつくらず、管理質、積立金の徴収もほとんど
していなかった。
-管理会社は管理人教育に力を入れていない。
ネ土
分譲会社の系列化 -売り主の系列会社である管理会社は居住者の欠陥の苦情を握りつぶし、まっ 運
たく修絡をしない。 維
IL 
-分譲主系列化である管理会社は経理内容を公開しない。
-分議業者の系列子会社と管理の委託契約をしている。 l戸平均6，900円/月 遥よ の管理費で、 管理内容が標準よりも高いと思えないのに、収支報告が赤字で
ある。
る 管 理 費 用 -築後12年たっても分譲会社が管理している。一方的に管理費値上げを通告し
てくる。
-事前IL何の連絡、相談もなく、①管理費、委託管理料をあげる。 ②それまで
問 なかった修繕積立金をとる、という通知を管理会社が居住者lζ一方的に押し
つけてくる。 運
-管理費の未収金が67万円もある。
題 -管理費や積立金の滞納があっても事実上放置している。
-修繕工事を管理会社の傍系の工事専門会社IC発注する。見積りが高すぎたり
緊急lとやらなくてもいい工事内容を含んでいる。留守で工事をしなかった家
の分まで工事費として計上している。
(6 ) 
平田他:分譲マンションの管J'Jl問題と管理システム 191ー
原
告 1璽
岡 具 体 伊l 性絡
回
費 用|・年間370万円も管理会社lζ支払い委託していた清掃業務を管埋組合が直媛バ
ートを雇うように切り符えたら、年間220万円節約できた。
・すべての経費・ rlHlIζ対して、 15形の管理報酬を管理会社がと っている。官・
理人給与についても15%の7ージンを管環会社がとっている。
・収支報告が月別明細もないズサンなものである。
・会計報告を年1回行なっていない。
・修繕積立金を長期的な計画もなしに、当座の費用lζ使ってしまい、残高が少
ない。 I辺
.修繕積立金を勝手に収支不足の補興Ir使っている。
・管理は事実上管理会社にまかせていたら、修繕積立金の預金は会社名設で、
当座の工事費lζ切りくずされている。
・一部住戸のみ、規約で定められている管用費額と異なり、安く徴収されてい
る。
・売りやすくするために、修絡般立金を極端1ζ安く設定している。乙れでは将
来の修絡をまかなえない。
タ円
口
fT.Il 
会
社
lζ 
管理業務委託
よ
る
間
題
~~理 人の待 遇
続
き
-管埋の専門会社といっても、高い管箆費をとりながら、実際1:は素人にもで |維
きる ζとしかやっていない。
-居住者名簿すらきちんと鐙備されていない。
・委託契約業務内容のうち池田指導と管理運営指導などは、業務として行なわ l 巡
れていない。
・管理の内容と範闘がきわめてあいまいである。
-排水管清掃'l1をきちんと払っているのに、管理会社が清掃作業をきちんとし
ていない。 維
-管理人室の施設が惑い。2位の事務所1:流し、 ト イレを含めて 6~の住底な
ら7 シな方。ひどいのになると、押入れを開けて、足をつつ ζ.まないと、績
になれない部屋もある。
-雇用関係のない管理人の長も官理業務を分担させられる。
・管理人が休むには自分で交代要貝を手配しなければならないし、給料はきし
ひかれる。労2正法M準の月1:5日の休みが保障されていない。
-本来管理人の仕事ではないζとまで、時悶外1:も、もち乙まれる。
・管理への居室が生活の織か仕事の場か区別がつかない。 共
-管理人教育を何も受けないまま現場 (7ンション)へ出向くので、浄化相、
貯水港、火災報知軽量など組員織のζとがわからない。管理費の計算等は見ょう
見真似でやっている。
維
管用組合との関係|・管理会社のお膳立てでできた行型組合で、理事には分譲会社の社員もいる。
一般居住者が理事になっても何を提案しでも黙殺される。
・管理開始後、 2年間も管理組合をつくらない。
-管理組合の仕事と管理会社の仕事の範聞が明確になっていない。
連
?????????管問窓識の希簿さ|・管理組合役員l乙成り手がいない。
・総会を聞いても実際1:出席するのは13-14人/64人中。
.修繕の話が出ながら費用分但の話でさたやみになる。
・マンションはほうっておいても50-60年は大丈夫だと思い込んでいる人がい
る0
・役員が熱心な年はいいが、むずかしい問題は翌年まわしになりがちである。
・入居開始後2年間は、管盟組合もつくられないし、管理費、積立金の支払い
もほとんどしていない。
・本来管理人の仕事ではない乙とを、時間外にまで持ち込む。
・問題が生じても、自分だけの解決を図ろうとする。
-下階1:住む居住者は EVを使わないのた.から、管理費を安くしろとL、う。
運
( 7 ) 
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原 因 具 体 伊j 性格
管理意識の希薄さ -管理会社まかせにしていて倒産された。修繕積立金500万円もろとも蒸発し
述てしまった。帳簿も住民の名簿もなかった。
囚
居 共同生活織式の -駐車場の空き区画K無断駐車をする。-入転居の際にあいさつをしない。
住 不慣れ -共有地1ζ勝手に花を値える。 共
者
-分譲主がし、いと言ったからと飼猫を飼う。
-避難口、ベランダlζ物を置く。
，1: 
よ
-ベランダに増築して勉強部屋にする。
維運-専用庭lζ勝手lζ物置をつくる。
る
生活マナーの欠如 -夜中lζ ピアノをひく 。
問 -ゴミの種類を未分別のまま出す。
題 -ドシドシとかかとで踏むような歩き方をする。
-洗濯機のホースがはずれて階下へ水もれする。
( -エレベーターで子供が遊ぶ。
続 -子供が走る音。
-水商売関係の人が多く、派手なネグリジェ姿で廊下を歩いたり、深夜lζ酔っ 」土
き ぱらって奇声をあげる。
) -トイレの音。
-深夜に掃除織をかける。
-換気扇の音。
-子供のいたずらによる非常ベノレ作動。
-トイレlζオシメや下活などの異物を流す。
-トイレ洗浄液などの薬剤を流す。
-子供が遊んで・いて駐車場の車lζキズをつける。
-駐車料金の不払い。
賃 貸 化 -長期出張による留守宅を賃貸K出し、不動産業者の仲介で入った人が、住居
非居住用途化 以外の目的で使用する。 連-賃貸人iζオーナー名をたずねると「私は知らない。仲介の不動産屋Kf却し、て
くれ。 J
-マンション内で塾を闘いたので、 子・供の出入りが激しいし、エレベーターが
共占領されてしまい、おりてとなL、。話し声が廊下で聞とえる。
事故 . 犯罪 -ガ「ス爆発。 -火事。 維
そ
の -空き部屋1ζ非行少年がたむろする。 -自殺者が出る。
{由 -マンション内，1:暴力団事務所が開設される。組ちょうちんをつり下げ、空び 共
ん、ゴミ袋は放りばつなし、無法駐車、注意するとドナル。
※問題の性絡を、遂営管斑は「遥J、維持管理は「維」、余同生活管理は「共」と表現している。
になる。 ζの表をみると，まず分譲業者の供給姿勢のま 管理会社の対応や業務遂行上の未熟さによっては主とし
ずさによって.建物の維持管理面だけでなく.運営管理 て運営面での問題が起乙っており，また維持管理面や共
商においても問題が引き起ζされている乙とがわかる。 同生活面にも問題の生ずる乙とがある。居住者の共同管
また，分譲業者が安易に i7ンションでペットを飼育し 理が不慣れな乙とによって生ずる問題としては，運営管
てもよい。」と言ったためにぺ y トをめぐる問題が起きる 理面と共同生活管埋面での問題が大きい。従って，乙れ
など.少例ではあるが共同生活面における問題も生じて らの管理問題を解決していく上で.4つの対策が重要で
いる。施工業者の施工方法の未熟さによっては，主とし あると考える。
て建物の維持管理上の問題が生じている乙とがわかる。 第ー は， 7 ンションの供給当初iζ.管理問題を生じな
(8 ) 
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表2 分譲マンションの管理問題の性格と原因主体の
関係
通廻f分業 者譲 縮業 者工 会管 理社 居住者
維持管印 。。。。
.iili営管理 。 。。
共同生活管理 。 。 。
(注)@は、問題事例の発生が多いζとを、 Oは多くは
ないが発生しているととを表わしている。ーは、
問題事例がみられないζとを表わしている。
いような企凶や計画 ・設計が行なわれるように取り計ら
う乙とである。
第二は，施工業者の施工 ・技術のレベルアップをはか
る乙とである。
第三は.巡営管理を円滑に進めていくために居住;/1を
援助する管関専門家の育成である。現行では，マ ンショ
ン行理の経歴の浅い官卸会社:とか.充分に教育を受けな
いままの管翌1人が7 ンション管理iζ携わっている乙とが
多く，専門的知識や技術，実務経験のある専門家の育成
が必要である。
第四は，居住省の管理:む識の向上と， uflJl組合役uと
しての基礎知識の習得をはかる湯が必要である。現在.
官思!組合の自主的な連絡組織6)が，経験交流会，学曾会
といった会合を聞き，管瑚組合役員や居住者のコ ミュニ
ケ一手ノョンと情報交換の協になっているが.更に多微な
場が求められる。
以tのように，<ンション官埋は，区分所有者による
共同官・型iζ対して社会的な媛w1が必要なのだが，なかで
も重要だと考えられるのは.第一の対策に示したマンシ
ョンの供給時lζ，その開発計画が管理問題を生じないよ
うに適切に行なわれる ζとである。当初の分譲の方法や
開発計画.あるいは管理のJj法を適切に設定すれば，現
在生じている官JlIl問題の中のかなりの部分を解決するこ
とができる。分譲業者は7 ンションを売るまで‘が{土'lだ
という感覚から，売った後のζとをあまり考えずに，乙
れまで設計 ・企画・販売をしてきているが，その乙とが.
7 ンションの官盟問題を生み出す原因となっていると与
えられる。
分譲当初の供給業者の武任は.鐙物の物的な状態が適
切で.先IC述べたような物的状態にかかわる諸問題が発
生しないように取ゆ組む乙ととともに，運営管理のシス
テムを適切に設定しておくことにもある。乙乙で速営管
理システムというのは，マンション管埋IC必要な行為を
(9 ) 
誰が処尽するのか.どのように物事が決定され.その乙
とへの区分所有者のかかわり万はとうするか.以上のよ
うな処用方法に関してどれ程の費用が必要になり，それ
をどのように負犯するか.といった内容であり.具体的
にはn'flJ1形態の設定.管理費用の設定.規約や住み)jJレ
ールなど諸規定の設定という形であらわれる。
以下.乙の管理システムの当初の設定をどのように行
うべきかを考察してみる。まず，関連する既存研究で明
らかにされた点を検討してみる。
3 運営管理問題に関する既存研究の検討
建築乍・住居学の研究者によってなされたマンション
の巡符管理に閲する研究を検討し，それらのなかで.分
議当初の管開システムの設定方法について示唆を与えて
いる研究をみると.次のようなものがある。
(1) 借家人の混住との関連でみた研究
マンゾョンという共同住宅lζ住戸所有者と住戸の借家
人が混任して居住する乙と， 言い答えれば.非居住区分
所何者の存在ともいえるが.その乙とによる運営管理上
の困雛さの問題について，いくつかの研究で指摘されて
いる。
♀川和男氏7)は.分譲マンションは 「賃貸住宅とは途
った質の問題を抱えており.特iζut物および共同施設な
と町の維持管理について特殊な側面Jがあり， i今からそ
の対策について調任研究を進めておかねば将来.大変な
難問題を抱える乙とになる」と指摘をしている。その仮
説としては，①老桁化した場合lζ.一戸辿よりも周辺に
与える影響が大きい乙と， @~笛 ・ 更新の際11:，居住者
が一人でも協力しなければ実施できないωという点をあ
げ， r共同持家と維持管理の対Ji:.、の問題が住宅経営 仁の
l基本的ヂ盾として~ME化J してく る乙とを指摘している
そして翁文の中で，<ンションの所有者と借家人とでは
管PMIζ対する明白な:む識の差がある乙とを明らかにし，
分議l時Ir同一団地において，個人に対する一般分譲と法
人分譲とを併存させている分必方法の問題点を指摘して
いる。
{主戸所有者と借家人の混住の問題は，必ずしも法人lζ
分譲されたマンションのみで起乙る問題ではなく，ごく
一般のマンションでも，分譲後時が経てば生じてくる問
題であり，現在の制度と供給方式のもとでは避けがたい
基本的な問題である。
同じく借家人の泌住の問題を倣った松本恭治氏らの論
文9)は，借家化の進行によって.①分譲時iζ管理組合が
未結成の場合，管理組合の結成を困難iとする.②集会の
開催状況を悪くし，①その結果.住民間の意志調整や管
理会社との円滑な交渉を困難ならしめるといった管理上
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の問題を生み出している点を指摘している。特jζ借家率
が30%を鎧えると，集会を開催していないマンションが
5 ;tiIJを越えるなど.問題が激化する乙とを指摘している。
分議マンションの管恕にあたっては.居住若が共同で
責任をもって行なわねばならないのであるが，借家人は
もともと管理組合員たる資絡を持たず，分譲共同住宅の
管P.l!Kは直接は関与しない立場にいる。しかし，現実の
生活においては，自治会活動や共有部分の治掃などには
係わらざるを得ないであろうし，また建物の維持保全に
も全く無関心というわけにもいくまし、。そういった借家
人の立場からみて，どのような管理への関わり方をすれ
ばよいのか，明らかにする課題が残されている。
(2) 分譲業者の性格との関連でみた研究
マンションの運営管理lζ対して，分譲業者の性格が官
埋問題の強弱や性質lζ影響を及ぼしている点を指摘した
論文がいくつかみられる。その一つである中島明子氏10)
のものをとりあげる。中島氏は(1)民間マンションにおけ
る管理システムは，住宅公団分譲マンションと比べてみ
ると多様であり， しかも官盟組合.管理人の身分，管理
費.計画修繕といった点で整備がされていない， (2)分譲
後マンションがより快適な共同生活を維持発展させてゆ
くか，反対にスラム化してゆくかは.①分譲業者の階層
性及び建物の施工状態，①管理内容，管理システムの階
層性，@入居者の積極的・組織的取り組みの有無等が相
互に関連しあい規定してくる.と述べている。分譲業者
の階層性11)については，地場との結びつきの程度と資本
金額とによって分譲業者を4タイプ1:分けられるとして
いる。そ して，どの分譲業者であるかによってマンショ
ンの管理体制が管理組合方式か非組合方式かが決定さ札
また修繕積立金を積立てているか否かが異なってくるな
ど，分譲業者の階層性が7 ンション管理に与える影響の
大きさを指摘している。また，同じく中島氏による公団
分議マンションを対象とした調査研究12)では，公団分譲
マンションは.民間マンションに比べて「管理体制lが一
応繋備されている」と位鐙づけている。その管理方式を
みると，公団の湯合は， 1964年以降は管理組合を設立す
るよう指導してきているので，ほとんどすべてが「管理
組合方式Jであるとし，更に業務委託との関連で①公団
の外郭団体である「団地サービス」一括委託，②「団地
サービスJK基本業務を委託し，他は自主管理，@自主
管理ではあるが部分的に業務委託，④完全自主管理の 4
タイプiζ分類している。そして.これらの管理方式は「物
的条件と人的条件Jによって規定されるとし，公団分譲
マンションと民間マンションを比較すると，物的条件に
大きな違いがある乙とを指摘している。管浬の面からみ
(10) 
て評価できる物的条件として，公団分譲マンションは①
1団地(1管理組合)あたりの住戸専有面積や住戸プラ
ン1:大きな幅がないとと，②オープン ・スペースが十分
あること，③集会場などの共用施設が整っている乙と.
@居住のみの目的で(住戸専有部分が:筆者注〉使用さ
れる乙と等の理由から， r管理における区分所有者の対
等な関係を維持」しやすく， r要求がまとまり」やすい
点をあげている。①と④の条件はそれぞれ建物商，居住
者の函からみて等質であり，要求がまとまりやすいこと
を示しており，結果的に管理しやすい条件を備えている
といえる。しかし，②と③については.特iζ③について
は，共用施設や設備の独自の管理行為が必要であるとも
考えられ， 一概に管理しやすい物的条件とは言い難いと
考えられる。官辺方式を規定するもう一つの条件，居住
者側の条件については.整理される段階1:までは至って
し、t.H、。
(3) 建物 ・技術の状況との関連でみた研究
7 ンションの規模や施設の有無が運営管理IL与える影
響の大きいととを指摘し，かっそれらの建物や設備設置
状態と管埋費用の関係を明らかにしている研究がみられ
る。
山本育三氏らの「公的分譲集合住宅の維持管時iζ関す
る研究J13)は，対象が民間マンションを含まず，首都圏
の公団分譲マンション1:限られてはL、るものの，公団分
譲マンションを悉皆調査(1978年度)し.公団分譲マン
ション独自の管理問題について言及しつつ.上記の点に
ふれている。その主要な点は.①現行の管理規約では，
30戸の極小規筏と]千戸を餓える大規模団地とが閉じ次
元で級われており，管理組織上からみた団地規模と規約
上の適合性が必要である乙ι@極小規模団地で‘は，給
水 ・排水の処理施設やエレベーターなどの共同施設の管
理費，窓口人件費などが高くかかるため，住宅管理組合
協議会14)等で迎合体をつくるなどして効率のよい運用，
経費節減を考えていく必要のある乙とが説かれている。
(4) 管理の状況を総合的に把握した研究
民間分譲7 ンションを対象1:，管理の実態を総合的に
把録したものとして，建築学会近繊支部マンション管理
研究班による「民間7 ンションの管理IL関する研究J15) 
があげられるだろう。管理状況を把復するために， rラ
ンク」と「管理機構Jという 2つの続念を研究全体の軸
として設定している。 rランクJというのは，分譲価格
を住戸専有面積で除して求めた分譲惟価を，分譲年次ご
との修正を加えて4段階K分類したものである。 r管理
機構」は業務委託の有無，居住者の管理組織の有無とそ
の自主性の強弱によって，①全面委託居住者組織無，②
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全面委託居住者組織有，①委託 ・居住者組織主導，④管
盟人直接雇用自力，@全面白力の5タイプに分けられる
乙とを示し， iランク」 ζとに「管理機構」の占める割
合を明らかにしている。また，①管理貨については，管
盟人の有無，エレベーターの有無，住戸数と相関が高く，
前二者は総管理経費の大きさを決定する重要因子となり.
住戸数は各戸の負担額の大きさを決定する重要因子とな
ること，①管理人の仕事の状況が全般的に不満足な労働
条件の下にある乙と，@共有財産所有者としての自覚を
持ち，その権利と社会的義務を泉たすために区分所有者
の組織が必要であるとと，④居住者はほぼ現在の管理
形態の維持を望んでおり，また自分自身が管理にかかわ
る乙とを嫌う居住者層が2割強もいる乙と，などを明ら
かにした。そして，その版関の中で， 7 ンションが望ま
しい管型形態をとって管理をすすめていく上で， 7 ンシ
ョン供給主体の完'務は重要である乙とを次のように指摘
している。 iマンションの管理は，建設断jの企画や計画.
そして施工 ・分譲といった行為と関連が深し分離して
考えられない側面をもっており，マンジョンを分譲し終
れば，供給主体の責任は終るという乙とにはならない。」
「また，マンションの管理形態の選択に供給主体の考え
方は強く反映している」と述べ，供給主体が当初K，望
ましい合理的な管理形態を提起することの重要性を言及
している。
15) 居住者の管注意識との関連でみた研究
居住者の7 ンション管理聞に対する意識状況を但援し.
それに見合った管理体制jの設定を志向した研究がみられ
る。先にあげた建築学会近畿支部マンション官理研究班
の研究でもその課題へのアプローチが一定なされている
が，乙ζて‘は山崎古都子氏の研究をとりあげてみる。同
氏は， i民間分譲共同住宅の運営管理に関する研究J16) 
の中で，分譲共同住宅の管理の中枢を司る運営管理の体
系化を図るために，望ましい管理体制l実現のための諸条
件を，居住者の階層との関連から明らかにするという視
点を提起した。 山崎氏は「管理体制とは管理運営を梼成
している種々の要素の有機的つながり方(管理システム)
の稼式」であると述べ，その繕成要素の組み合わせによ
って管理体制の分類を行った。また居住者を管理観によ
って，①逃避的管理志向， @管理無関心，@自立的管理
志向，@.機能的管理志向の4グループiζ分けられること
を明らかにした。そして居住者が望む管理体制jを明らか
にしているのだが，管理体制lを規定する項目の選択肢を
単純化したために現実からやや不能した点，居住者層と
望ましい管理体制との関連性が不明確な点など，いくつ
かの課題が残されている。
(11) 
4. 管理システム設定にむけての研究課題
以上，関連する従来の研究について見てきたが，それ
らの中で指摘されてきた特徴点をまとめると次のように
なる。
①分譲業者の階層性という指摘もあったが.要するに
7 ンション分譲業者の態度，力fil，経験などによって当
初の管理システムの設定lζ差違があり，それらが入居後
の管理のすすめ方や問題の発生に迷いを生み出すことが
指摘されている。乙の乙とは，ζの論文の最初にも述べ
た分譲業者による管理システムの当初の設定を適切に行
うととによって，管理問題の解消に効果のあることを裏
づけているζとでもある。今後の研究課題としては，分
譲業者が分譲当初lζ居住者K示している現行の管理シス
テム設定の考え方.およびその問題点について整埋して
おく課題がある。
②現在の区分所有法にもとつく分譲マンションの管理
方法は，区分所有者の共同管理をたてまえとし，彼らの
集会での特別多数決による規約の設定.管理者の設置な
どによって行う乙ととされている。すなわち.区分所有
者の自治が基本とされている。しかしながら，現実の7
ンションでは区分所有者と居住者の分離(借家人の増加)，
居住者の生活状態や意識の違いによる自治へのかかわり
方の相違が生まれている。乙の居住者層の相違を現状の
ままにしておいては運営管理が適切に進まないこと.管
理問題が解消しないことがし、くつかの研究で指摘されて
いる。ζの問題の解決のためには，マンションの居住居
を同質のものにまとめ.その層iζ受け入れられる運営管
理システムを与える乙とが考えられる。すなわち，管理
の諸行為に係われる条件，費用負担条件などの居住者の
条件を居住者の性絡との対応で明らかにする乙とが研究
的に求められる。居住者の中に存在している管理1:対し
て無関心な層，あるいは諸制約のために管厘に係われな
い層，借家入居など綴々な居住者が管理lζ対してどのよ
うに考え，どのような条件の下でならば管理に参加でき
るのか，あるいは管理に係われない居住者層のための管
理システムとはどのようなものであるのかを，日月らかに
していくととが重要な課題として残されているのである。
@断片的ではあったが，建物規模や施設，設備の状態
など，マンションの物的条件が運営管理方法に与える影
響についての抱摘がなされてきた。乙の点について体系
的に知見をまとめる乙とが求められる。物的条件の違い
が管麗行為の質と震をどのように規定しているかを明ら
かにする課題である。また，特別な物的条件をもっマン
ションの管理行為の特殊性，たとえば用途が必ずしも居
住用のみでない複合用途マンションとか，供給時の不動
?適切な管理運営がなされるように，逆ILマンションの企
画・計画に条件を与え，入居する居住者に対しでも条件
を与えるようになるのである。
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とに変わりはなL、。
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住
産の設定K特別な条件が与えられている場合の管理シス
テムのあり方などについても研究課題が同種のものとし
て存在する。
以上のような既存研究で指摘されてきた乙とから，分
譲時の管理システムの設定K関して追求すべき研究課題
をより体系的に整理してみると次のようになる。
そもそもマンションの管関システムは，建物 ・設備 ・
施設など物的状態ILよって基本的な条件が与えられる。
そしてもう一方，管理システムの設定で大きく考慮せね
ばならないのは，居住者の諸条件である。乙の二つの基
本的条件の組みあわせを適切に行ない，いかにして優れ
た管理システムを形成するかという乙とになる。
建物 ・設備 ・施設などの物的状態からはどのような管
理行為が必要で，それをどのような人や組織によって処
盟すべきかが，行為の質と置の商から条件が与えられて
くる。その際の費用も導き出されてくる。一方.居住者
屈の性格，生活スタイ Jレ.意識など居住者側の条件から
は費用負担範囲，管理行為へのかかわり得る範囲が能力
や時間的制約条件などから規定されてくる。以上の二つ
の基本的規定条件の組み合わせによって管理システムを
構想するとととなる。その内容は先にも述べたように管
P:~行為の業務担当(外部専門家への委託か居住者の同僚
処理か). 管理計画.費用額とその分担，運営への区分
所有者のかかわる範囲，借家人のかかわる範囲などとな
る。
以上を図示すると，図-2のようになる。マンション
の運営管理に関する研究で，いかK供給当初の管理シス
テムを設定すべきかを明らかにする研究は，住宅需給構
造の中で一定の対応関係をもっマンションのタイプと居
住者庖のなかに，管理システムのメニューを対応させ，
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Summary 
Condominiums are increasing remarkab1y from about 1965. And this fact causes many management prob1ems. 
In this paper， we arrange management problems about condominiums and point out the importance of setting 
management systems on condomiums. 
The outline of this paper is th巴followings.
1.恒lecauses of management problems are classified出tofour groups; (1) developer， (2) builder， (3) management 
company and (4) residents. 
2. It is an important policy in the first stage of supply that a deve10pmental project has a management system not to be 
occured manag号m巴ntproblems. 
3. The existing studies don 'trefer sufficiently to this point. 
4. Management system is made up of manag巴menttypes， management costs and some rules 
(13) 
